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1. Allgemeines

Auftrag
Beauftragt am 24.05.2022 durch das Amtsgericht Frankfurt, Immobiliarzwangsvollstreckung.

Gegenstand des Auftrags
Beauftragt ist die Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens soll von einem nicht vermieteten Zustand ausgegangen werden.

Vorgehensweise
Samtliche Beteiligten wurden vom Sachverstindigen schriftlich zum Ortstermin eingeladen. Vorab wurde um Uber-
mittlung der Objektunterlagen gebeten.

Seitens des Amtsgerichts liberlassene und herangezogene Unterlagen
* Grundbuchauszug vom 29.03.2022 in beglaubigter Fassung
* Liegenschaftskarte vom 17.05.2022

Seitens des Antragstellers iiberlassene und herangezogene Unterlagen
* E-Mail Rechtsanwalt [anonymisiert] vom 27.06.2022
0 Teilungserklarung vom 12.05.2004 mit 1. Ergdnzung vom 14.06.2004 (unvollstdndig) und 2. Erganzung
vom 13.07.2005
0 Inbesitznahmebericht vom 28.04.2022 des Zwangsverwalters [anonymisiert]

Seitens des Zwangsverwalters liberlassene und herangezogene Unterlagen
* E-Mail Rechtsanwalt [anonymisiert] vom 01.08.2022
0 Teilungserklarung vom 12.05.2004 mit Anlagen sowie 1. Erganzung vom 14.06.2004 und 2. Ergdnzung
vom 13.07.2005
Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 13.09.2021
Wirtschaftsplan 2022 seitens des Verwalters nach WEG vom 17.08.2021
Angaben zur Vermietungssituation / Kiindigung
Mietvertrag [anonymisiert] vom 21.06.2011 und der 1. Nachtrag hierzu vom 18.12.2015
Mietvertrag Wohnung (als Biiro) [anonymisiert] vom 26.08.2011 mit 1. Nachtrag vom 18.05.2015

O oO0o0OO0Oo

Seitens des Eigentiimers liberlassene und herangezogene Unterlagen
* Keine

Vom Sachverstindigen beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

* Telefonische Auskiinfte Verwalter nach WEG am 05.08.2022

* Einsicht in die Bauakte (auszugsweise) bei der Bauaufsicht Frankfurt am Main am 18.08.2022
* Onlineabfrage Planungsrecht, Baulastenverzeichnis und Satzungen, Stadt Frankfurt am Main
* Onlineabfrage Denkmalschutz Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

* Onlineabfrage Bodenrichtwert

* Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses vom 11.08.2022
* Marktberichte ortlicher Marktteilnehmer und allgemeine Marktrecherche

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 08.07.2022 durch den Sachverstandigen Heiko Glatz. Der Zugang zum Teileigen-
tum wurde nur in den 6ffentlichen Bereichen stichprobenhaft gewahrt. Die Bereiche im 1. UG und das 1. OG
konnten nicht eingesehen werden. Schaden- und Mangelfreiheit sowie die laufenden InstandhaltungsmalRnahmen
werden auch fur die nicht eingesehenen Bauteile als richtig unterstellt.

Voraussetzungen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften des Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgten ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorgelegten Unterlagen. Diese werden der
Wertermittlung nur eingeschrankt geprift zugrunde gelegt.
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Hinsichtlich der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund und Bodens sowie der baulichen Anlagen erfolgten keine Recherchen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend
sein kdnnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nachfolgend nichts anderes vermerkt

ist.
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2. Grundstiick und Standort

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Frankfurt am Main
Teileigentumsgrundbuch Frankfurt Bezirk 33
Blatt 9549

153,90/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurstiick Wirtschaftsart Lage GroRe

1 595 43 Gebaude- und Freiflache Walther-von-Cronberg-Platz 7 159 m?
1 595 44 Gebaude- und Freiflache Walther-von-Cronberg-Platz 7 421 m?
Grundstiicksfliche 580 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Teileigentumseinheit Nr. C | 17 (Gewerbeeinheit).
Zugeordnet sind noch Sondernutzungsrechte an der Arkade und dem Innenhof "SNR 17".

Anmerkung

Die Gewerbeeinheit liegt im EG und umfasst auch Rdume im 1. OG, hinzu kommen Flachen im 1. UG. In der Anlage
zur Teilungserklarung ist "Restaurant" angegeben, in Ziffer 2 der Teilungserklarung wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass die Bezeichnung keine vereinbarte Zweckbestimmung im Sinne des WEG darstellt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird als Pdmisse davon ausgegangen, dass die tatsachlich vorhandene Nutzung
seitens der Behorden und der Miteigentiimer genehmigt bzw. dauerhaft geduldet ist. Tatsachliche Nutzung: EG
Gastronomie, 1. UG Neben- und Kellerrdume, 1. OG Betriebswohnung.

Eigentiimer
e Lfd. Nr. 1 [anonymisiert]

Begiinstigende Rechte

Zugunsten aller Flurstiicke

» Lfd. Nr. 2: Verzicht auf Zahlung der Uberbaurente, eingetragen an dem Grundstiick Flur 595, Flurstiick 53/1

e Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit als Recht zur Errichtung einer Fahr- und Aufstellfliche sowie einer Geh- und Auf-
enthaltsflaiche an dem Grundstiick Flur 595, Flurstick 53/1

e Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstiick Blatt 8291 Nr. 2

e Lfd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstick Blatt 7008 Nr. 29

* Lfd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstiick Blatt 8291 Nr. 3

e Lfd. Nr. 7: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstiick Blatt 8291 Nr. 2

* Lfd. Nr. 8: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstiick Blatt 8291 Nr. 4

e Lfd. Nr. 9: Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstick Blatt 8290 Nr. 1

e Lfd. Nr. 10: Grunddienstbarkeit als Recht zur Fluchtwegnutzung an dem Grundstiick Blatt 8413 Nr. 1

e Lfd. Nr. 11: Grunddienstbarkeit als Arkadenrecht an dem Grundstiick Blatt 8291 Nr. 1

e Lfd. Nr. 12: Grunddienstbarkeit als Arkadenrecht an dem Grundstiick Blatt 8413 Nr. 1

* Lfd. Nr. 13: Grunddienstbarkeit als Arkadenrecht an dem Grundsttick Blatt 8290 Nr. 1

e Lfd. Nr. 14: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Mullwegs an dem Grundsttick, Flur 595, Flurstiick 57

e Lfd. Nr. 15: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Mullwegs an dem Grundsttick, Flur 595, Flurstiick 56

e Lfd. Nr. 16: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Mullwegs an dem Grundsttick, Flur 595, Flurstiick 55

e Lfd. Nr. 17: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Mullwegs an dem Grundsttick, Flur 595, Flurstiick 54

* Lfd. Nr. 18: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Millwegs an dem Grundst., Flur 595, Flurstiick 53/1

e Lfd. Nr. 20 (!): Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Millwegs an dem Grundstiick Blatt 8290 Nr. 1

* Lfd. Nr. 22: Die Teilungserklarung ist gedndert; die Gemeinschaftsordnung wurde um die Ziffern 2.14 und 6.3
erganzt; der Bestand des Gemeinschaftseigentums wurde gemall den Anlagen 2a (2. UG neu) und 2b (1. UG
neu) zur UR-Nr. 244/2005 geédndert; gemaR Bewilligungen vom 14.06.2004 und vom 13.07.2005

e Lfd. Nr. 23: Die Teilungserkldarung ist gedndert. Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist auch beschrankt
durch die Eintragung eines Miteigentumsanteils verbunden mit Sondereigentum in Blatt 9928; eingetragen ge-
maR Bewilligung vom 31.01.2007
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* Lfd. Nr. 24: Die Teilungserklarung ist gedndert. Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist auch beschrankt
durch die Eintragung eines Miteigentumsanteils verbunden mit Sondereigentum in Blatt 10083; eingetragen
gemal’ Bewilligung vom 29.08.2007 und 26.09.2007

Nur zugunsten Flurstiick 44
* Lfd. Nr. 20 (!): Grunddienstbarkeit als Uberbaurecht an dem Grundstiick Blatt 7008 Nr. 24

Nur zugunsten Flurstiick 43
e Lfd. Nr. 21: Grunddienstbarkeit als Uberbaurecht an dem Grundstiick Blatt 7008 Nr. 5 und Nr. 7

Belastungen Abteilung Il

Lastend auf allen Flurstticken

e Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit als Tiefgaragenrecht mit Zufahrtsrecht fiir die jeweiligen Eigentiimer der Grund-
stticke Flur 595 Flursttick 49, 50, 51, 58 und 52/1; gemaR Bewilligung vom 30.03.1999

e Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit als Recht zur Errichtung einer Tiefgarage fiir den jeweiligen Eigentliimer des
Grundstticks Flur 595 Flurstiick 53/1; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

* Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung der Tiefgarage fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grund-
stticks Flur 595 Flursttick 53/1; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

e Lfd. Nr. 7: Grunddienstbarkeit als Recht zur Fluchtwegnutzung fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
Flur 595 Flurstiick 45; gemal Bewilligung vom 11.12.2000

e Lfd. Nr. 8: Grunddienstbarkeit als Arkadenrecht fir die jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flur 595 Flur-
stiick 45, 46, 47, 48; gemal’ Bewilligung vom 11.12.2000

* Lfd. Nr. 10: Grunddienstbarkeit als Recht zur Nutzung des Miillwegs fiir die jeweiligen Eigentlimer des Grund-
stlicks Flur 595 Flurstiick 45, 46, 47, 48, 54, 55, 56, 57; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

e Lfd. Nr. 11: Grunddienstbarkeit als Recht zur Errichtung von Brandmeldeeinrichtungen fiir die jeweiligen Eigen-
tiimer des Grundstucks Flur 595 Flurstick 53/1, 45, 46, 47, 48; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

e Lfd. Nr. 13: Verzicht der jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke Flur 595 Flurstiick 30, 39, 40 und 59 auf
Zahlung der Uberbaurente; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

* Lfd. Nr. 14: Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 29.03.2022

* Lfd. Nr. 15: Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am 29.03.2022

Nur lastend auf Flurstiick 44

e Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit als Recht zur Verlegung und Nutzung eines Abgasrohres sowie von Strom- und
Wasserleitungen fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 595 Flurstick 53/1; gemaR Bewilligung
vom 11.12.2000

* Lfd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit als Zugangsrecht zur Sprinklerzentrale fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grund-
stiicks Flur 595 Flurstiick 53/1; gemaR Bewilligung vom 11.12.2000

* Lfd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit als Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Flur 595 Flurstiick
45, 46, 47, 48, 53/1, 54, 55, 56, 57; gemal Bewilligung vom 11.12.2000

e Lfd. Nr. 9: Grunddienstbarkeit als Recht zur Benutzung eines Abstellplatzes fir Millbehalter fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstlicks Flur 595 Flurstiick 45, 46, 47, 48, 54, 55, 56, 57; gemaR Bewilligung vom
11.12.2000

* Lfd. Nr. 12: Grunddienstbarkeit als Recht zur Errichtung einer Brandmeldezentrale fiir die jeweiligen Eigen-
timer des Grundsticks Flur 595 Flurstiicke 45, 46, 47, 48, 53/1, 54, 55, 56, 57; gemaR Bewilligung von
11.12.2000

Anmerkung zu Rechte und Belastungen

Die Bewilligungstexte lagen allesamt nicht vor. Das Grundstiick ist Bestandteil eines Ensembles, dass in geschlos-
sener Bauweise mehrere Gebaude, einen Innenhof und auch eine Tiefgarage umfasst. Wegeverbindungen und Ar-
kaden sind hergestellt, einige haustechnische Anlagen wie beispielsweise die Sprinkler- und Brandmeldezentrale
sind gebaudelbergreifend errichtet. Der lGberwiegende Teil der Rechte und Belastungen bezieht sich auf die
Grundstiicke des Ensembles selbst. Die Eintragungen dirften die Rechtsbeziehungen der jeweiligen Eigentimer
untereinander regeln und den wirtschaftlichen Betrieb der Gebaude sicherstellen.

Als Pramisse wird insgesamt von keinen wertbeeinflussenden Umstdnden ausgegangen. Auch der Zwangsver-
waltungs- und der Zwangsversteigerungsvermerk beeinflussen den Markt-/Verkehrswert nicht.
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Baulasten

GemaR Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.08.2022 haben sich die jeweiligen Eigentiimer der Grund-
stiicke Walther-von-Cronberg-Platz 7, 9, 11 und 13 sowie Zum Laurenburger Hof, Zum Apothekerhof o. Nr. und 2-8
bzw. Flurstiicke 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 54, 55, 56, 57, 58, 52/1, 53/1 dazu verpflichtet, ihre Grundstiicke
nur so zu nutzen, wie wenn sie ein Baugrundstiick bilden wiirden.

Die Vereinigungsbaulast beeinflusst den Markt-/ Verkehrswert nicht.
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2.2 Standort

Makrolage

Mit etwa 765.000 Einwohnern ist Frankfurt am Main die finftgrote Stadt der Bundesrepublik. Sie bildet den Mit-
telpunkt der ca. 5,8 Mio. Einwohner zdhlenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main. Durch zahlreiche niederge-
lassene Banken, den Sitz der Europdischen Zentralbank und angesiedelte Beratungsunternehmen hat sich die Stadt
zu einem der fihrenden Finanz- und Dienstleistungszentren Europas entwickelt. Weitere Schwerpunkte bestehen
in den Bereichen Telekommunikation, Informationstechnologie, Werbung und Medien. Dariiber hinaus ist Frank-
furt auch als Industriestandort sowie als internationale Messe- und Handelsstadt bekannt.

Die zentrale Lage und Europas drittgroBter Flughafen sichern die Anbindung an nationale und internationale
Markte. Der liberwiegende Teil der Arbeitsplatze entfallt auf den Dienstleistungssektor. Die Arbeitslosenquote
wird im Juni 2022 fir Frankfurt mit 5,7% (iber dem bundesweiten Mittelwert von 5,2% ausgewiesen. Die Kaufkraft
der Bevolkerung ist 2022 mit einer Kennziffer von 110,2 angegeben. Die Zahl der Einwohner steigt seit einigen
Jahren kontinuierlich an, fiir 2040 werden fast 840.000 Einwohner prognostiziert.

Mikrolage

Das Grundstiick liegt nahe des Mainufers im Frankfurter Stadtteil Sachsenhausen-Nord in einem gemischt genutzt-
en Gebiet. Bekannt ist der Stadtteil durch das Museumsufer, die Schweizer Stralle, das Kneipenviertel Alt-Sachsen-
hausen sowie den Sud- und den Lokalbahnhof. Auch weite Teile des Universitatsklinikums liegen im Stadtteil.
Sachsenhausen-Nord zdhlt zu den beliebtesten Wohnlagen der Stadt.

Das Grundstiick befindet sich im Deutschherrnviertel, dass sich am siidlichen Mainufer zwischen der Fl6RBerbricke
und der Deutschherrnbriicke erstreckt und Anfang der 2000er Jahre auf dem ehemaligen Schlachthofareal neu
entwickelt wurde. Auf etwa 12 ha ist ein gemischt genutztes Quartier mit Wohnungen, Biiros, Einzelhandel und
Gastronomie entstanden. Der gestaltete Walther-von-Cronberg-Platz ist mit dem markanten 88 m hohen Turm des
Main Plaza (Lindner Hotel & Residence), dem vorgelagerten Pavillon und dem Colosseo der Mittelpunkt des
Quartiers. Zwolf Punkthaduser direkt am Mainufer und im 6stlichen Bereich das Main Triangel schlieRen die Bebau-
ung ab.

Als Bestandteil des Florentinischen Viertels grenzt das Grundstiick Ostlich direkt an den Walther-von-Cronberg-
Platz an. Es liegt im Kreuzungsbereich mit der StraRe Zum Laurenburger Hof, die parallel zum Main und der Ger-
bermuihlstraBe verlauft. Der Standort ist verkehrsberuhigt. Die Entfernung zur Frankfurter Innenstadt (Haupt-
wache) betragt ca. 3 km.

Die Infrastruktur ist mit schulischen, kirchlichen und sozialen Einrichtungen als gut zu bezeichnen. Erste Einkaufs-
moglichkeiten befinden sich mit einem Verbrauchermarkt und erganzenden Geschaften direkt gegeniliber im
Colosseo. Freizeitgelegenheiten bestehen insbesondere am Mainufer.

Verkehrsanbindung

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die rund 600 m entfernt gelegene S-Bahnhalte-
stelle Lokalbahnhof mit direkter Verbindung in die City als gut einzustufen. Die StraRenbahnhaltestelle Heister-
/Seehofstrae befindet sich etwa 350 m siidlich. Zusatzlich erschlieBt eine Buslinie den Standort. Frankfurt ist auch
in das ICE-Netz der Bahn integriert.

Das Uberregionale StraRennetz ist Gber die Anschlussstelle Offenbach-Kaiserlei der Bundesautobahn A 661 (Ober-
ursel - Frankfurt - Egelsbach) mit Verbindung zum Offenbacher Kreuz der A 3 (K&In - Frankfurt - Nirnberg - Passau)
schnell erreichbar. Der Flughafen Frankfurt am Main liegt ca. 15 km entfernt.

Immissionen
Es bestehen durchschnittliche und die fiir das Rhein-Main-Gebiet tblichen Belastungen.

Wertung
Zusammenfassend ist der innenstadtnahe Standort ist als zentrale, mittlere (bis gute) Wohn-/Gewerbelage mit
guter Infrastruktur zu bezeichnen.
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2.3 Weitere Grundstiicksangaben

Bebauungsplan

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des am 07.03.1995 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 691 - Stadt-
viertel Alter Schlachthof. Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet in geschlossener Bauweise bestimmt.
Das MaR der baulichen Nutzung ist bei einer Gberbaubaren Flache von 560 m? und im Innenbereich zuriickgestaf-
felt mit I- bzw. Ill Vollgeschossen festgelegt. Im 6stlichen Bereich ist eine Durchfahrt dargestellt.

Denkmalschutz
Die Onlineabfrage vom 10.08.2022 beim Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen ergab, dass die Liegenschaft nicht
als Kulturdenkmal erfasst ist.

ErschlieBung
Das Grundstlick ist voll erschlossen.

Uberbau / Unterbau

Das Ensemble wird zum Teil von einer Tiefgarage unterbaut, zum Walther-von-Cronberg-Platz hin sind Arkaden er-
richtet. Die Einhaltung der Grundstiicksgrenzen ist nicht erkennbar. Die Eintragungen im Grundbuch lassen auf
einen Uberbau / Unterbau schlieRen.

Es wird von wirtschaftlichen Regelungen ohne etwaige Rentenzahlungen ausgegangen.

Altlastenkataster / Kontaminierungen
Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster lag nicht vor.

Es wird als Pramisse von einem altlastenfreien bzw. nicht kontaminierten Grundstiick ausgegangen.
Zuschnitt / Gestaltung

Das Grundstiick ist polygonal geschnitten. Die StraBenfront zum Walther-von-Cronberg-Platz betragt ca. 18 m und
zur StraBe Zum Laurenburger Hof ca. 20 m. Die Gelandeoberflache ist weitgehend eben.
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3. Bauliche Anlagen

3.1 Gebdude

Ensemble

Das Bewertungsgrundstiick bildet mit den Nachbarliegenschaften Walther-von-Cronberg-Platz 9 bis 13 und Zum
Apothekerhof 2, 4, 6 und 8 eine Einheit, die Florentinisches Viertel genannt wird. Im Blockinnenbreich befindet
sich ein gemeinsam genutzter Innenhof. Hinzu kommen der Walther-von-Cronberg-Platz 15 und die Gerbermuhl-
stralle 3 und 5.

Bauliche Anlagen Walther-von-Cronberg-Platz 7 (Wohnungseigentiimergemeinschaft WEG)

Das Eckgrundstiick ist in Blockrandstruktur mit einem beidseitig angebauten VII-geschossigen Mehrfamilienwohn-
haus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss bebaut. Das 6. OG ist als Mansard-/Staffelgeschoss ausgebildet,
darliber erstreckt sich laut den Grundrissplanen eine Galerie. Im Erdgeschoss besteht ein I-geschossiger Anbau. Fir
Abstellflachen, Lagerflachen und die Haustechnik ist das Gebaude ll-geschossig unterkellert. Der Zugang erfolgt auf
der Nordseite von der StraBe Zum Laurenburger Hof (iber ein vorgelagertes Tor. Die vertikale ErschlieBung ist in
der Gebaudeecke untergebracht mit grofRziigiger Verglasung und Blickbeziehungen zum Innenhof. Ebenso er-
schlieft ein Aufzug die Ebenen.

Die Liegenschaft ist nach WEG in 16 Eigentumswohnungen sowie eine Teileigentumseinheit aufgeteilt.

Teileigentum Nr.C 117
Das Teileigentum umfasst gemal den lberlassenen Grundrissplanen eine Gastronomieflache im EG, Nebenflachen
im 1. UG und eine Betriebswohnung im 1. OG wie folgt:

EG: Die Gastronomieeinheit ist Uberwiegend zum Walther-von-Cronberg-Platz hin ausgerichtet. Geschaffen ist ein
groRzugiger Gastraum mit Bar / Tresen, an den sich riickwirtig in offener Bauweise die Kiiche direkt anschlieRt. Die
Kiche liegt innerhalb des Anbaus. Der Zugang befindet sich seitlich an der StralRe Zum Laurenburger Hof. Auch ist
dort eine kleine Bar / Garderobe eingerichtet. Dem Restaurant ist eine groRziigige Arkade vorgelagert, die sich
Giber Eck zieht. Anzumerken ist noch, dass im Gastraum ein Durchbruch zur Nachbarliegenschaft Walther-von-
Cronberg-Platz 9 geschaffen ist. Die Gastronomieeinheit wird gebaudeibergreifend genutzt; ein weiterer Gast-
raum und die Gastetoiletten liegen nebenan. An der Arkadenflaiche und am gesamten Innenhof ist ein hier zu-
geordnetes Sondernutzungsrecht begriindet. Im Innenhof befindet sich noch ein Flaschenlager.

1. UG: Zugehorig gemall den Grundrissplanen sind mehrere Nebenrdume im 1. UG. Dort sind laut den Planunter-
lagen eine Aufbereitungskiiche, ein Lagerraum, Technikflachen, ein Personal-WC und der Millraum untergebracht.
Inwieweit die Zuganglichkeit vom Restaurant gegeben ist, konnte nicht geklart werden. Separat ist noch ein Gar-
derobenraum geschaffen.

1. OG: Die Wohnung ist zum Innenhof ausgerichtet und besteht laut den Grundrissplanen aus einem langlichen
Zimmer mit einer angeschlossenen Kochnische sowie einem innenliegenden Bad/WC. Die Belichtung erfolgt ein-
seitig bzw. unterhalb der Durchahrt und diirfte reduziert sein. Entsprechend der Zuordnung zum Teileigentum wird
von einer Betriebswohnung ausgegangen.

3.2 Konstruktion und Ausstattung

Bauweise

Konstruktion Massivbauweise

Decken Stahlbetondecken angenommen

Dach Flachdach

Fassade EG und 1. OG Klinkerfassade, dariber Putzfassade, warmegedammt und gestrichen, Mansard-

geschoss Metallverkleidung, Verzierungen durch Gitter und Bogen, héherwertige Gestaltung

Treppenhaus Eingangsbereich mit vorgelagertem Tor und Bodenpflaster, innen Marmorbdden, Holz-, Marmor-
und Spiegelelemente, auch Sichtbeton, Wande ansonsten verputzt und gestrichen sowie mit
Marmor verkleidet, Treppen ebenso Marmorbeladge, Stahlgelander mit Holzhandlauf
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Haustechnik

Heizung laut Teilungserklarung Zentralheizung

Warmwasser iber Zentralheizung angenommen

Elektro entsprechend den Erfordernissen angenommen, Klingel- und Videogegensprechanlage

Aufzug Personenaufzug Baujahr 2001 vom 2. UG bis DG, Tragkraft 1.000 kg, Kabine mit Edelstahlver-
kleidung

Gastronmie

Restaurant bodentiefe LM-Schaufenster, Bodenfliesen, Wande verputzt und gestrichen, gestrichenes Sicht-

mauerwerk, massive Bar, eingerichtete Vollkiiche (mieterseitig angenommen) mit Bodenab-
ldufen sowie Be-/Entliiftung

Arkaden Natursteinpflaster

Innenhof Pflasterbelag, begriint, gartnerisch gestaltet

Nebenflachen
Ausstattung k.A.

Wohnung

Zimmer k.A.

Tlren Eingangstlr Holzelement, sonst k.A.

Fenster bodentief, Gitter

Rollladen keine

Beheizung laut Auskunft des Verwalters nach WEG: FulRbodenheizung in gesamter Wohnung
Bad laut Grundrissplan: Handwaschbecken, WC, Dusche
Kiche k.A.

Sonstiges

Freiflachen Gemeinschaftsflichen begriint und gepflastert
Keller Fahrradkeller

3.3 Baulicher Zustand

Die knapp 20 Jahre alten baulichen Anlagen befinden sich in einem guten und gepflegten Zustand. Die Gestaltung
des Gebaudes und der AuRenanlagen ist h6herwertiger und zeitlos.

Laut telefonischer Auskunft des Verwalters nach WEG sollen in der letzten Zeit keine nennenswerten MaRnahmen
durchgefiihrt worden sein und es seien auch keine gréBeren MalRnahmen geplant. Wesentliche Mangel und
Schaden wurden nicht benannt. Aus dem Protokoll der Eigentiimerversammlung 2021 geht hervor, dass es in der
Vergangenheit zu zwei Wasserschaden kam, die behoben seien, auch wurden die Druckerhéhungsanlage und ein
Trinkwasserspeicher ersetzt.

Die Gastronomieflaiche konnte lediglich im Allgemeinbereich kurz eingesehen werden. Der Zugang zu den
Nebenflaichen und der Wohnung wurde nicht gewahrt. Auf Basis des guten und gepflegten Zustandes wird als
Pramisse auch fiir die nicht eingesehenen Flachen ein guter Zustand angenommen.

Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht beauftragt. Es
erfolgte keine bautechnische Gebdude- oder Schadensuntersuchung. Schaden- und Mangelfreiheit sowie die
laufenden InstandhaltungsmaRnahmen werden auch fiir die nicht eingesehenen Bauteile als richtig unterstellt.
Ebenso erfolgten keine Priifungen betreffend den Anforderungen nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
moglicherweise daraus resultierenden Nachristungspflichten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenom-
men. Samtliche Feststellungen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe konnten daher nicht getroffen werden. Es wird unterstellt, dass keine (schadstoffbelasteten) Bau-
stoffe und Bauteile bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchs-
tauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden.
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3.4 Nachhaltigkeit

Der Energieausweis lag nicht vor, der Energiebedarf ist nicht bekannt.

3.5 Baujahr und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Baujahr 2003
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 61 Jahre

Entsprechend dem Gebaudealter und Gebdudezustand wird auf Basis der zugrunde gelegten wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer fiir die Bemessung des Kapitalisierungszeitraumes eine durchschnittliche Restnutzungsdauer
angesetzt.

3.6. Mietflache

Eine Berechnung der Mietflache lag nicht vor. Eingesehen wurde die Teilungserkldrung und die 2. Erganzung dazu,
der nicht maRstabliche und verkleinerte Grundrissplane beigefligt sind. Die Grundrissplane entsprechen -soweit
erkennbar- auch den Planen, die den Mietvertragen beigelegt sind, wobei dort Flachen und ein Malistab ange-
geben sind.

Die Mietflachen wurden, soweit moéglich, den Planunterlagen entnommen und grob Uberschlagig auf Plausibilitat
gepriift. Im gewerblichen Bereich wird die Nettoinnenflaiche angesetzt, die Arkaden werden mit 25% Ubernom-
men. Anzumerken ist noch, dass im 1. UG laut 2. Erganzung zur Teilungserklarung zwei Flachen (Schleuse, Technik
2) weggefallen sind, die auch hier nicht beachtet werden. Die Wohnflache wurde ebenso grob tberschlagig ge-
prift.

Plausibilitatsprifung

Gastronomie

EG (Gastraum 132,8 m?, Kiiche 41,7 m?, Bar 22,3 m?, Flaschenlager 2,7 m?) ca. 199,50 m?
EG (Arkaden 94,2 m? zu 25%) ca. 23,55 m?
EG Innenhof (ohne Ansatz) ca. 0,00 m?
Zwischensumme (gerundet) ca. 223,00 m?

Nebenfldache

UG (Aufbereitungskiiche 13,8 m?, Technik 16,0 m?, Lager 37,8 m?, WC 2,9 m?,
Miillraum 18,4 m?, Garderobe 11,5 m?) ca. 100,40 m?
Zwischensumme (gerundet) ca. 100,40 m?

Betriebswohnung

1.0G Zimmer, Bad, WC ca. 28,60 m?
Zwischensumme (gerundet) ca. 29,00 m?
Mietflache (gerundet) ca. 352,40 m?

Seitens des Auftraggebers lag kein Auftrag zur Ermittlung der Flachen vor. Die aus den Unterlagen Glbernommenen
Eckdaten werden daher im Folgenden als richtig vorausgesetzt. Sie stehen unter der Pramisse eines ortlichen Auf-
males. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRe genommen, alle Feststellungen erfolgten anhand der ausge-
handigten Unterlagen.
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3.7 SWOT-Analyse
Strengths Zentrale Lage im Stadtteil Sachsenhausen-Nord nahe des Mains.
(Starken) Gepflegte Liegenschaft mit hoherwertigem Erscheinungsbild.

Gastronomieeinheit in marktgangiger GroRe.
Weaknesses Die gastronomisch genutzte Einheit verfiigt lber keine eigene Toilettenanlage fiir Gaste; ge-
(Schwachen) meinsame Nutzung mit dem Teileigentum aus der Liegenschaft Walther-von-Cronberg-Platz 9.

Opportunities
(Chancen)

Threats
(Risiken)

Die Vermietbarkeit ist gut gegeben.
Die Verkauflichkeit ist ebenso gut gegeben.

Zustand und Ausstattung UG und 1. OG sind nicht bekannt.
Sonst keine besonderen, das allgemeine Mal} ibersteigenden Risiken erkennbar.
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4. Wertermittlung

4.1 Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss per 01.01.2022 ermittelte Bodenrichtwert betragt fir die erschlossenen und defini-
tionsgemadR unbebauten Grundstiicke am Standort 5.100 €/m? Grundstiicksfliche. Der Richtwert ist fiir Wohn-
bauflachen - Mehrfamilienhduser bei GFZ 2,5 ausgewiesen.

Die Richtwertzone umfasst den Bereich zwischen Main Plaza und dem Main Triangel mit vergleichbarer Nutzung.
Der Richtwert kann herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert wird zundchst anhand der Umrechnungskoeffizienten auf die oberirdische Bruttogrundflache
BGF, respektive eine GFZ von 1,0 normiert.

5.100 €/m? Grundstick x 1,00 / 1,81 = 2.818 €/m? BGF

Ausgehend von einem flr das Baujahr und die Bauweise mit ca. 0,8 geschéatzten (iblichen Ausbaufaktor (Verhéltnis
BGF zur Mietflache) entspricht der umgerechnete Bodenrichtwert einem Anteil von etwa 3.520 €/m? Mietflache.
Der Wert versteht sich als Durchschnittswert der gesamten Wohnungseigentiimergemeinschaft. Im Hinblick auf
die Lage, und das erzielte / erzielbare Mietniveau (siehe Ziffer 4.2) wird der Ansatz gerundet Ubernommen. Der
Bodenwert flihrt so zu einem addquaten Anteil am Ertragswert.

Bodenwertanteil 352 m? Mietfliche x  3.500 €/m? 1.233.400 €
Zu-/Abschlag zur Rundung -3.400 €
Bodenwert 1.230.000 €

Plausibilitatskontrolle
Der Bodenwert entspricht marktadaquat einem Anteil von rd. 62,12% am Ertragswert (Ziffer 4.2).

Der Bodenwert steht unter der Pramisse eines altlastenfreien Grundstiicks. Die Untersuchung und Bewertung des
Bodens hinsichtlich eventuell vorhandener Kontaminierungen ist nicht Bestandteil des Auftrags. Sie fallt auch nicht
in das Sachgebiet des Unterzeichnenden.

Es wurden bei der Bemessung des Bodenwertes normale Griindungs- und Grundwasserverhaltnisse angenommen;
diesbeziigliche Bodengutachten lagen nicht vor.

Angaben (ber noch nicht entrichtete ErschlieBungsbeitrage liegen nicht vor. Es wird von einem erschlieBungsbei-
tragsfreien Grundstiick ausgegangen.
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4.2 Ertragswert

Vermietungssituation
Laut E-Mail des Zwangsverwalters vom 01.08.2022 werden das Restaurant mit allen Nebenflichen von
[anonymisiert] und die Betriebswohnung von [anonymisiert] genutzt.

Fir das Restaurant lagen der Mietvertrag mit [anonymisiert] vom 21.06.2011 und der 1. Nachtrag hierzu vom
18.12.2015 vor. Fir die Wohnung wurde der Mietvertrag [anonymisiert] vom 26.08.2011 mit Nachtrag ebenso
vom 18.05.2015 (iberlassen; demnach ist die Wohnung als Biiro vermietet.

Allerdings wurden die Mietverhaltnisse seitens des Zwangsverwalters aufgrund Mietriickstands fristlos gekiindigt.
Stand 01.08.2022 wurde von einem Raumungsverfahren vorlaufig Abstand genommen.

Marktmiete
Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ist ein nicht vermieteter Zustand anzunehmen. Die Bewertung
erfolgt auf Basis der Marktmiete.

Die Mieten fiir Restaurants sind im Frankfurter Stadtgebiet zwischen etwa 8 €/m? Mietfliche in den Randbezirken
und 50 €/m? in Innenstadtlagen einzuschitzen. MaRgeblich ist neben der Lage auch die GroRe der Einheiten.
Auffillig ist in den letzten Jahren, dass insbesondere im Innenstadtbereich ein Wandel von Handels- in Gastro-
nomieflachen besteht. Allerdings auch ein SchlieRen von gastronomischen Einrichtungen als Folge der Corona-
Pandemie. An den Mieten hat sich dabei aber kaum etwas verdndert.

Bezogen auf Sachsenhausen ist die Mietbandbreite dhnlich, die hochsten Mieten werden entlang der Schweizer
Stralle generiert. Hier weist die IHK in ihrem Gewerbemarktbericht 2022 in der 1a-Lage den Schwerpunkt mit 70
€/m? aus und gibt in der 1b-Lage und den Nebenkernen 17 €/m? bis 32 €/m? Mietflache an.

Mietansatz

Im Hinblick auf die Lage, die GroRe, die Ausstattung und den angenommenen Zustand werden die Gastrono-
mieflache im EG mit monatlich 25 €/m? bewertet, fiir die Nebenflichen im 1. UG werden 5 €/m? angesetzt. Bei der
Betriebswohnung sind die eingeschriankte Belichtung und der Zuschnitt zu beachten, so dass hier 14,50 €/m? an-
gesetzt werden. In Summe ergeben sich monatlich netto 6.498 € bzw. jahrlich netto 77.970 €.

Bewirtschaftungskosten

Die kalkulatorischen Verwaltungskosten werden fiir die Teileigentumseinheit mit jahrlich 2x 375 € bemessen. Bei
den Betriebskosten wird von einer Vollumlage auf den Mieter / Nutzer in Anlehnung an die Betriebskostenver-
ordnung BetrKV ausgegangen.

Das Mietausfallwagnis flir temporéare Leerstande und Ertragsminderungen durch Rechtsverfolgungen wird im Hin-
blick auf die Lage und die Objektart mit 4% eingeschatzt. Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten fiir die Er-
neuerung einzelner Bauteile und die Unterhaltung infolge Abnutzung und Alterung werden entsprechend dem Ge-
biudealter und der Ausstattung mit 12 €/m? Wohnflidche, 10 €/m? Gastronomiefliche und 5 €/m? fir die Neben-
flache angesetzt.

Investmentmarkt / Liegenschaftszinssatz

Die Wohninvestmentmarkte entwickelten sich bis Friihling 2022 trotz der COVID-19 Pandemie duBerst positiv im
Vergleich zu anderen Assetklassen. Im Rhein-Main-Gebiet sowie bundesweit ist nach wie vor eine hohe Nachfrage
nach Eigentumswohnungen / Teileigentumen zur Selbstnutzung der zur Kapitalanlage zu verzeichnen. Dies ist mit
Einschrankung auch auf Teileigentume Gbertragbar. Im Frihling 2022 kam es am Markt zu einer Stagnation. Neben
den noch unbekannten Auswirkungen des Kriegs in der Ukraine auf die Wirtschaft sind die steigenden Zinsen ur-
sachlich.

Gemal Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main wur-
de in 2021 ein Umsatz von 7,2 Mrd. € (+7,6% zum Vorjahr) erreicht, wovon etwa 1,9 Mrd. € auf den Verkauf von
3.513 Eigentumswohnungen und 78,2 Mio. € auf 969 Teileigentume entfallen.



HEIKO GLATZ Sachverstandigengesellschaft fiir Immobilienbewertungen Seite 16
Wertgutachten Nr. 250822 [anonymisierte Ausfertigung] 60594 Frankfurt am Main, Walther-von-Cronberg-Platz 7

Fiir Teileigentume sind vom Gutachterausschuss keine expliziten Liegenschaftszinssdtze ausgewiesen, da die Ver-
gleichbarkeit nicht gegeben ist. Zur Orientierung hat der Gutachterausschuss im Marktbericht 2022 fur Blironutz-
ung in sonstigen Lagen 2,8%, in Subzentren 2,9% und in City-Randlagen 1,8% genannt. Fir "Gewerbe" sind im
Stadtgebiet 2,2% als Mittelwert in einer Bandbreite von -0,1% bis +3,8% festgestellt. Die Zinssatze wurden auf
Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet (und sind nicht mit den Vorjahresangaben vergleichbar).

Zur weiteren Verifizierung des Marktes wurde die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eingesehen. Die
Kaufpreise sind in Ziffer 4.5 dargestellt und analysiert.

Auf Basis der genannten Marktdaten und der herangezogenen Vergleichspreise wird der Liegenschaftszinssatz mit
3,4% gewahlt. Bericksichtigt sind dabei die Lage, der Objektzustand und insbesondere die angesetzte Miete. In
Verbindung mit den weiteren Bewertungsparametern fiihrt der Liegenschaftszinssatz zu einer angemessenen
Bruttorendite.
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Marktmiete
Gastronomie 223 m? x 25,00 €/m? 66.900 €
Nebenfliche 100 m? X 5,00 €/m? 6.024 €
Betriebswohnung 29 m? x 14,50 €/m? 5.046 €
Jahresrohertrag 77.970 €
In Abzug kommen die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten
Verwaltung 0,96% aus Marktmiete 750 €
Betriebskosten 0,00% aus Marktmiete
Mietausfallwagnis 4,00% aus Marktmiete 3.119€
Instandhaltung 3,95% aus Marktmiete:
Gastronomie 223 m? x 10,00 €/m? 2.230 €
Nebenfliche 100 m? X 5,00 €/m? 502 €
Betriebswohnung 29 m? x 12,00 €/m? 348 €
Bewirtschaftungskosten 8,91% aus Marktmiete 6.949 €
Jahresreinertrag 71.021 €
davon entfallt auf die Wertanteile
- des Bodens bei 3,40% Liegenschaftszinssatz 41.820 €
- des Gebdudes Gebaudeabschreibung enthalten 29.201 €
Wertermittlung
Ertragswert der baulichen Anlagen bei obigem Liegenschaftszinssatz
61 Jahre Restnutzungsdauer
25,59 Barwertfaktor nach ImmoWertV

Gebaudewertanteil x Barwertfaktor 747.254 €
Bodenwert 1.230.000 €
Zu-/Abschlag zur Rundung 2.746 €
Ertragswert 1.980.000 €

Plausibilitatskontrolle:
Der Ertragswert entspricht auf Basis der Marktmiete

einem Ertragsfaktor vom 25,39 -fachen der Marktmiete
einer Bruttorendite von 3,94% (Marktmiete x 100 / Ertragswert)
einer Nettorendite von 3,66% (Marktmiete - Betriebskosten x 100 / Ertrags-

wert +7,5% Anschaffungsnebenkosten, davon
6,0% Grunderwerbsteuer Hessen)

einem Gebaudefaktor von 5.619 €/m? Mietfliche

Der Bodenwert betragt 62,12% Anteil am Ertragswert
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4.3. Vergleichswert

Es wurde die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eingesehen. Selektiert wurde zunachst nach Kauffillen ab 2019 bis heute, nach Lage (mittlere und gehobene
Lagen des Stadtgebiets), Gebdudetyp (Wohn- und Geschéaftshaus), Teileigentum (Gastronomie, Ladengeschéft), Lage im Gebaude (nur EG), sowie Baujahr (alle Altersklassen).
Die genauen Lagen der Vergleichsfille sind bekannt und nachfolgend anonymisiert dargestellt, da keine Genehmigung zur Veroffentlichung vorliegt.

Nr. Datum Baujahr Lage Gebaude- Anzahl Miet- Ausstat- Teilmarkt Ge- ver- Gebaude- Vergleichswert
typ Eigent.* flache tung schoss mietet faktor
1 Feb19 1954 Altstadt Verkaufsraum, Ladeng. 5 71 m? k.A. Weiterverk. EG nein 5.212 €/m? 370.000 €
2 Nov19 2016 Gallus Verkaufsraum, Ladeng. 2 120 m? k.A. Weiterverk. EG nein 3.701 €/m? 444.000 €
3 Dez19 1887 Altstadt Verkaufsraum, Ladeng. 3 191 m? k.A. Weiterverk. EG ja 5.236 €/m? 1.000.000 €
4 Dez19 1900 Sachsenhs.N. Verkaufsraum, Ladeng. 1 71 m? k.A. Erstverkauf EG nein 5.966 €/m? 424.000 €
5 Dez19 1890 Sachsenhs.N. Verkaufsraum, Ladeng. k.A. 110 m? k.A. Erstverkauf EG nein 6.600 €/m? 726.000 €
6 Feb20 1961 Bornheim Gastronomie 1 94 m? k.A. Weiterverk. EG ja 3.472 €/m? 326.000 €
7 Jun20 1970 Sachsenhs.N. Verkaufsraum, Ladeng. 28 140 m? k.A. Weiterverk. EG ja 5.893 €/m? 825.000 €
8 Mrz 21 1967 Sachsenhs.N. Verkaufsraum, Ladeng. 1 74 m? k.A. Erstverkauf EG nein 5.811 €/m? 430.000 €
9 Apr21 1956 Altstadt Verkaufsraum, Ladeng. 2 83 m? k.A. Erstverkauf  EG nein 2.398 €/m? 199.000 €
10 Apr21 1956 Altstadt Verkaufsraum, Ladeng. 2 83 m? k.A. Weiterverk. EG ja 3.133 €/m? 260.000 €
11 Apr21 2015 Bornheim Verkaufsraum, Ladeng. 1 122 m? gehoben Weiterverk. EG nein 4.222 €/m? 515.000 €
12 Mai2l 2009 Ostend Verkaufsraum, Ladeng. 5 103 m? k.A. Weiterverk. EG ja 4.903 €/m? 505.000 €
13 Dez21 1953 Nordend-W. Gastronomie 1 241 m? k.A. Erstverkauf  EG nein 10.457 €/m? 2.520.000 €
14 Mrz 22 1985 Nordend-O. Verkaufsraum, Ladeng. 2 99 m? k.A. Weiterverk. EG nein 4.243 €/m? 420.000 €
15  Apr22 1900 Ostend Gastronomie 3 119 m? einfach  Erstverkauf EG ja 4.034 €/m? 480.000 €
16 Mai22 1998 Bockenheim Verkaufsraum, Ladeng. 8 74 m? k.A. Weiterverk. EG ja 5.402 €/m? 400.000 €
Mittelwerte, einfach, ungewichtet 112 m? 5.043 €/m? 615.250 €
Mittelwert, gewichtet 5.484 €/m?

* Anzahl der Eigentume im Geb&ude, nicht GréRe der WEG (gemalR Gutachterausschuss)

Die Vergleichspreise stimmen hinsichtlich Lage, Gebaudetyp und Teileigentum gut mit der zu bewertenden Einheit Gberein. Die Teileigentume sind jedoch meist kleiner ge-
schnitten und liegen in Gebauden alteren Baujahres. Dennoch kénnen sie allesamt herangezogen werden. Einige Teileigentume wurden mit einem PKW-Stellplatz verduRert.
Der Parkplatz ist vorstehend herausgerechnet. Die Transaktionen wurden weiter analysiert.

Die Vergleichspreise bewegen sich in einer Bandbreite zwischen 2.398 €/m? und 10.457 €/m? Mietfliche; der Median betrigt 5.058 €/m? Mietfldche. Die beiden unteren
Werte (Félle 9 und 10) sind jedoch als AusreiRer zu sehen, da die Grundstlicke in einem problembehafteten Viertel liegen. Ohne diese beiden ergibt sich ein einfacher unge-
wichteter Mittelwert von 5.368 €/m? Mietfliche und ein Median von 5.224 €/m? Mietfliche.

Bezogen lediglich auf gastronomische Nutzungen sind die Transaktionen 6, 13 und 15 gut mit der zu bewertenden Einheit vergleichbar. Erzielt wurden im Mittel 5.988 €/m?
Mietflidche. Selektiert man die Kauffille nach Lage und grenzt diese auf Sachsenhausen-Nord ein, wurden im Mittel 6.068 €/m? Mietfliche erzielt.
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Zuséatzlich wurde der Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses eingesehen. Demnach wurden von 2019 bis 2021 im gesamten Stadtgebiet 120 Verkdufe von
Teileigentumen im Erdgeschoss verzeichnet. Den Mittelwert der erzielten Preise hat der Gutachterausschuss mit 4.070 €/m? Mietfliche angegeben. Fur die Innenstadt-
bezirke wurden dabei 78 Transaktionen mit durchschnittlich 4.940 €/m? Mietfliche gemeldet. Im Vorjahresbericht (Vertragszeiten 2016 bis 2020) wurden noch 3.819 €/m?
Mietflache als Durchschnitt bei 221 Transaktionen registriert.

Bei Teileigentumen ist die Bandbreite gewdhnlich groR, da hier eine Vielzahl an Faktoren eine Rolle spielen. Aus den obigen Transaktionen und auch mit Blick auf den in Ziffer

4.2 ermittelten Ertragswert lasst sich der Vergleichswert dennoch ableiten. Die Lage direkt am Walther-von-Cronberg-Platz, die gastronomische Nutzung, die Flache und das
im Verhaltnis junge Gebaudealter sind beachtet. Ebenso die enthaltene Betriebswohnung.

Vergleichswert 352 m? x 5.600 €/m? Mietfliche 1.973.440 €

Zu-/Abschlag zur Rundung -3.440 €

Vergleichswert 1.970.000 €
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5. Markt-/Verkehrswert

Der Markt-/Verkehrswert von Teileigentumen ist vorrangig aus dem Ertragswert abzu-
leiten. Entsprechend Ziffer 4.2 werden daher angesetzt:

Der Vergleichwert liegt in der GroRenordnung des Ertragswerts und bestatigt diesen ent-
sprechend.

Die Teileigentumseinheit ist im EG mit einem Teileigentum aus der Nachbarliegenschaft
Walther-von-Cronberg-Platz 9 verbunden, die Flachen werden gebaudelbergreifend ge-
nutzt. Im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt hierfiir kein Abschlag, da u.a. auch
der Eigentiimer der Nachbarliegenschaft die Moglichkeit des Erwerbs hier hat.

Zu-/Abschlag zur Rundung

Der Markt-/Verkehrswert betrigt zum Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
der zugrunde gelegten Pramissen

(in Worten: eins-neun-acht-null-null-null-null Euro)

Plausibilitatskontrollen:

Der Markt-/Verkehrswert entspricht

einem Ertragsfaktor vom 25,39 -fachen der Marktmiete
einem Gebaudefaktor von 5.619 €/m? Mietflache

1.980.000 €

0€

0€

1.980.000 €
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6. Besondere Bemerkungen

Mieter / Pachter
Siehe Ziffer 4.2

Verwalter nach § 26 WEG
[anonymisiert]

Zubehor
Nicht festgestellt.

Baugenehmigung

Die Bauakte wurde -soweit ausgehadndigt- auszugsweise eingesehen. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass das
Gebdude zum Wertermittlungsstichtag in der angetroffenen und aufgenommenen Art in GroRe, Umfang, baulicher
Nutzung, Ausstattung und Ausfiihrung von den zustdndigen Behoérden genehmigt wurde bzw. geduldet wird, re-
spektive ohne weitere Kosten genehmigungsfahig ist.

Protokolle der Eigentiimerversammlungen, Hausgeld und Riicklagen
Laut Wirtschaftsplan 2022 betragt das Hausgeld monatlich 2.148 €, enthalten sind dabei 182 € als Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage. Die Verwaltergebiihr liegt bei jahrlich 409 €.

Haftung

Die vertraglichen Sorgfaltspflichten des Sachverstandigen werden durch den ihm erteilten Einzelauftrag bestimmt.
Einschrankungen und Vorbehalte unter denen das Wertgutachten steht, z.B. vorgegebene oder nicht lberprifte
Angaben, Beschrdankung der Festlegungen auf ein bestimmtes Mal, Prifungen nur nach einer von mehreren
moglichen Methoden und die Voraussetzungen, unter denen es giiltig ist, z.B. der tatsachliche Eintritt von Be-
dingungen, deren Eintritt lediglich als wahrscheinlich gilt, sind im Wertgutachten bezeichnet.

Der Sachverstdndige haftet insoweit nicht, als er zum Zeitpunkt der Fertigstellung sein Wertgutachten bei gewis-
senhafter Prifung und nach Ausschopfung aller Erkenntnisse der Wissenschaft und Praxis als richtig ansehen
durfte. Das Wertgutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht
ohne Zustimmung des Sachverstandigen fortgeschrieben werden. Die Haftung des Sachverstindigen fir leichte
Fahrlassigkeit ist ausgeschlossen, fiir Vermogensschaden ist diese auf 3 Jahre beschrankt.

Frankfurt am Main, 24.01.2023

etentlich
//ief fentih pos
o1
/5

6.b.u.v. Sachverstandiger Heiko Glatz
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1. UG
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Fotodokumentation

Walther-von-Cronberg-Platz

Walther-von-Cronberg-Platz 7 Ecke Zum Laurenburger Hof

T
J\hl

Walther-von-Cronberg-Platz 7 Ecke Zum Laurenburger Hof
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h
b

Walther-von-Cronberg-Platz 7, 1. OG ErschlieBung

Walther-von-Cronberg-Platz 7, 1. OG Zugang Wohnung Nr. C1(17)
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Walther-von-Cronberg-Platz 7 Kiichenanbau



